
Criza actualã - diferitã
de cea din 2008,

sectorul imobiliar - mult
mai pregãtit

P
iaþa imobiliarã este
mult mai pregãtitã
decât în 2008-2009
sã facã faþã unei
eventuale crize de-
terminatã de pande-

mia de COVID-19, pornind de la
jucãtorii care activeazã acum în
acest sector ºi pânã la abordarea

rezervatã a bãncilor vizavi de fi-
nanþãrile acordate proiectelor
imobiliare, susþin specialiºtii din
cadrul JLL România.

Silviana Petre Badea, managing
director JLL România, aratã: "Sun-
tem mult mai pregãtiþi acum ca
industrie - avem jucãtori profe-
sioniºti, noi în calitate de consul-

tanþi suntem mult mai pregãtiþi
sã ne înþelegem ºi sã ne susþinem
clienþii, dezvoltatorii sunt mai
adaptaþi ºi atenþi la ceea ce fac,
chiriaºii ºtiu exact care este com-
ponenta de costuri ºi ce au nevo-
ie din punct de vedere imobiliar.
Chiriile sunt sustenabile în toate
sectoarele, în condiþiile în care nu

au ajuns nici acum la nivelul la
care erau în 2008 sau în 2007. La
fel ºi randamentele, care nu au
atins minumul de 5,5% din 2007".

Dezvoltãrile speculative, care nu
se bazau pe precontracte de
închiriere, sunt foarte puþine,
oferta este adaptatã cererii pe toa-
te segmentele pieþei.

Finanþãrile sectorului au fost
acordate cu mare grijã ºi cu o
analizã amãnunþitã ºi nu au aco-
perit mai mult de 65% din valoa-
rea totalã a proiectui, suficient
încât sã þinã dezvoltatorii sau pro-
prietarii interesaþi de viitorul pro-
dusului respectiv, iar bãncile rela-
xate, adaugã sursele citate.

Acestea aratã cã avem capital
local puternic care investeºte în
imobiliare de anvergurã, cum ar fi
Dedeman ºi alþi dezvoltatori care
sunt aici pe termen lung, iar sec-
torul rezidenþial a evoluat mult
mai prudent decât faþã de perioa-
da premergãtoare crizei din 2008
ºi de aceea este mai bine pregãtit
pentru a face faþã unor eventuale
derapaje.

Anul 2007 a fost cel mai bun din
punctul de vedere al volumelor
investiþionale, însã era vorba des-
pre o bulã imobiliarã, pentru cã
într-un interval de 2-3 ani în care
nu s-a întâmplat nimic s-a ajuns la
o creºtere foarte mare a pieþei, ur-
matã de o scãdere ºi mai mare,
aratã JLL România.

Aceºtia aratã: "Pe piaþã existã li-
chiditate, iar volumul redus al in-
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Ovidiu ªandor: "Cel puþin pânã la toamnã probabil cã doar
circa 30% dintre angajaþi se vor întoarce la birou, apoi unii dintre
salariaþi vor rãmâne parþial acasã, dupã care se vor muta într-un

spaþiu de 15-20 mp pe angajat, ceea ce înseamnã cã nevoia de spaþii
de birouri nu se va modifica".
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vestiþiilor nu are la bazã lipsa de
interes din partea investitorilor,
care în 2019 a fost la cel mai ridi-
cat nivel de dupã 2007, ci aborda-
rea dezvoltatorilor de a pãstra în
portofoliu proiectele construite.
Astfel, avem mult mai puþin la
vânzare din ceea ce se constru-
ieºte.

De asemenea, dacã ne uitãm la
preþuri, România are o poziþie
foarte conservatoare, comparativ
cu 2007-2008, dar ºi cu regiunea.

Creºterea preþurilor a fost mo-
deratã ºi a venit din comprimarea
uºoarã a yieldurilor. Preþul de
vânzare este dat de combinaþia
între valoarea chiriilor ºi valoarea
yieldurilor. Chiriile au fost stabile
ºi au rãmas la nivelul minim, iar
yieldurile au scãzut, dar de ase-

menea nesemnificativ, ceea ce
înseamnã cã preþul pe metru pã-
trat într-o tranzacþie este acum
mai mare cu pânã la 20% faþã de
2015, creºtere sub media europe-
anã.

Combinaþia risc/return pe care
o oferã real estate-ul rãmâne una
foarte bunã, mai ales în România,
unde preþurile pe mp pentru bi-
rouri sunt undeva la jumãtate
faþã de ce este în Varºovia".

Stocul este de trei ori mai mare
pe office acum faþã de 2007, la fel
ºi cel de industrial, de 5-6 ori mai
mare, dar ºi produsele sunt de o
calitate mult mai bunã.

În perioade de incertitudine, ca-
pitalul local devine foarte impor-
tant, apreciazã specialiºtii JLL. Po-
trivit acestora, în þara noastrã,

25% din volumul tranzacþiilor
de anul trecut a fost realizat de
investitori români, dar este o dife-
renþa semnificativã faþã de 2%, în
2007.

Tipul de produse este foarte di-
ferit - în 2007 se vindeau centre
comerciale în diverse stadii de
planificare în oraºe precum Galaþi,
Piteºti, Craiova, Arad, Baia-Mare,
lovite apoi de crizã, în timp ce
anul trecut, focusul investitorilor
a fost pe clãdiri de birouri core, fie
cã vorbim de The Office Cluj sau
America House din Bucureºti -
care în mod cert vor trece mult
mai bine peste dificultãþi.

De asemenea, felul în care s-au
comportat bãncile este impor-
tant. În 2007 aveam bãnci care fi-
nanþau ºi terenuri ºi proprietãþi
care nu aduceau niciun venit,
acum acest lucru nu se mai
întâmplã. Bãncile finanþau pânã
la 85% din valoarea proiectului,
astfel cã în momentul în care pia-
þa scãdea cu mai mult de 15%,

orice equity (capital) al proprieta-
rului era diluat complet ºi restul
pierderii începea deja sã se simtã
în buzunarul bãncii. Acum, avem
finanþãri de 65% pentru cele mai
bune proiecte, dar media pieþei
este mult mai jos. Au dispãrut
bãncile cu apetit pentru risc, care
conduceau piaþa ºi puneau pre-
siune pe piaþã. Au apãrut jucãtori
locali, precum Banca Transilvania,
cu o vedere foarte precautã în
materie de finanþãri. ªi asta va
juca un rol foarte important în
ceea ce se va întâmplã în perioa-
da urmãtoare indiferent de de-
sfãºurarea evenimentelor, subli-
niazã consultanþii din cadrul JLL
România.

Ovidiu ªandor, CEO Mulberry
Development, considerã: "Cred
cã suntem într-un tip de crizã di-
ferit de cel din 2008, pentru cã în
2007 au fost foarte multe achiziþii
speculative, nu de investiþii, de
multe ori pe bani împrumutaþi.
De asemenea, acum suntem
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Ovidiu ªandor: "De asemenea, este posibil
ca solicitãrile ºi gusturile cumpãrãtorilor sã

se modifice, respectiv cei care aveau o
camerã poate se vor gândi la douã camere,
cei cu douã poate vor dori trei, ca sã aibã ºi

un spaþiu pentru birou".



într-o crizã în care nu a dispãrut li-
chiditatea, aºa cum s-a întâmplat
în 2008. Suntem, aºadar, într-un
context financiar diferit, în care
avem lichiditate, dar lipseºte
încrederea".

Ovidiu ªandor:
"Suntem cu piciorul ºi
pe frânã ºi pe
acceleraþie ºi le vom
apãsa în funcþie de
cum va evolua piaþa"

Dupã declararea pandemiei,
vânzãrile în segmentul rezidenþial
au scãzut, potrivit specialiºtilor
din domeniu.

Aceºtia subliniazã cã, în ultimele
luni, nu au apãrut situaþii litigioa-

se în piaþã.
În ceea ce priveºte costurile

imobilelor ºi reacþiile cumpãrãto-
rilor faþã de acesta, cel puþin pe
segmentul premium nu existã
problema negocierii preþului, ma-
joritatea cumpãrãtorilor finan-
þându-se din surse proprii.

Ovidiu ªandor subliniazã cã
vom vedea ºi scãderi de preþ,
mai ales în segmentul în care
cumpãrãtorii sunt afectaþi finan-
ciar în mod direct de actuala cri-
zã. "Suntem cu piciorul ºi pe
frânã ºi pe acceleraþie ºi le vom
apãsa în funcþie de cum va evo-
lua piaþa", conchide domnia sa,
apreciind cã spaþiul exterior va
începe sã însemne mult mai
mult decât ce a însemnat pânã
acum. Probabil proiectele care
îmbinã interiorul privat cu o

zonã publicã exterioarã vor fi
cele mai cãutate, evidenþiazã
specialistul.

De asemenea, este posibil ca so-
licitãrile ºi gusturile cumpãrãtori-
lor sã se modifice, respectiv cei
care aveau o camerã poate se vor
gândi la douã camere, cei cu
douã poate vor dori trei, ca sã
aibã ºi un spaþiu pentru birou.

Niciun proiect imobiliar nu de-
mareazã acum, iar investiþiile ho-
teliere au fost puse pe hold, în
timp ce lucrãrile din segmentele
spaþiilor de birouri ºi rezidenþial
continuã, a mai subliniat sursa ci-
tatã.

"Cel puþin pânã la toamnã pro-
babil cã doar circa 30% dintre an-
gajaþi se vor întoarce la birou,
apoi unii dintre salariaþi vor rãmâ-
ne parþial acasã, dupã care se vor
muta într-un spaþiu de 15-20 mp
pe angajat, ceea ce înseamnã cã
nevoia de spaþii de birouri nu se
va modifica.

În plus, criza din 2009 ne spune
cã o perioadã de acest gen este
beneficã pentru mutarea unor in-

vestiþii din þãri mai scumpe în þãri
mai ieftine, cum ar fi România. Mã
aºtept ca acest lucru sã se
întâmple de la anul, astfel încât
pe birouri suntem atent pozitivi.
Logistica de asemenea pare a fi
sigurã", concluzioneazã Ovidiu
ªandor.

ªi cumpãrãtorii analizeazã ºi
aºteaptã sã vadã ce va mai urma,
aratã specialiºtii citaþi, apreciind
cã va trebui sã ne obiºnuim sã
trãim cu acest Covid 19, care ne-a
schimbat vieþile atât de brusc ºi
radical.

Deºi cel mai lovit,

retailul era afectat ºi

înainte de Covid-19,

de evoluþia vânzãrilor

online

Segmentul de retail a fost cel
mai mult lovit de situaþia actualã,
însã comparativ cu 2008 piaþã
este stabilã, spun specialiºtii citaþi.
Aceºtia apreciazã cã, din 2008,
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JLL: "Retailul era afectat ºi înainte de
Covid-19 de evoluþia vânzãrilor online ºi, în

acest context, trebuia sã se reinventeze.
Criza a accelerat anumite evoluþii pe partea
de comportamente în centrele comerciale".



chiriile au scãzut ºi s-au stabilizat
la 75 euro/mp/lunã, de la 115
euro/mp/lunã în 2008. Stocul a
crescut sãnãtos ºi, de asemenea,
s-a stabilizat, atât în Bucureºti, cât
ºi în România.

Retailul era afectat ºi înainte de
Covid-19 de evoluþia vânzãrilor
online ºi, în acest context, trebuia
sã se reinventeze, conform JLL.
Criza a accelerat anumite evoluþii
pe partea de comportamente în
centrele comerciale.

Situaþia este
echilibratã pe piaþa
birourilor

În segmentul de birouri, în 2008
ne uitãm la o piaþã în boom: co-
misioane mari, chirii mari, se li-
vrau foarte multe proiecte. Cere-
rea era la 250.000 metri pãtraþi,

iar stocul de 1,2 milioane de metri
pãtraþi ºi erau în construcþie pro-
iecte de 600.000 metri pãtraþi,
atratã specialiºtii din cadrul JLL,
precizând cã, atunci, se construia
speculativ, erau puþine sedii cen-
trale, iar restul spaþiilor erau ocu-
pate de activitãþi de call center. În
acea perioadã, "erau puþini dez-
voltatori, mulþi locali ºi puþini cu
experienþã".

În 2019, cererea era mult mai
mare, stocul a ajuns la 3 milioane
mp, însã este mult mai mic decât
în alte oraºe din CEE.

Circa 500.000 mp sunt în con-
strucþie, dar comparativ cu cere-
rea de circa 400.000 mp, situaþia
este echilibratã. Prin comparaþie,
în 2008 se livra de 3 ori mai mult
decât era cererea.

Rata de neocupare se menþine
sub 10% pe acest segment, un ni-
vel sãnãtos pentru o piaþã norma-

lã, care permite o chirie corectã ºi
dezvoltãri sãnãtoase, considerã
sursele citate.

În momenul de faþã avem o pia-
þã stabilã din punct de vedere al
birourilor, spun consultanþii JLL,
care nu pot estima ce se va
întâmpla cu cererea, de unde va
veni ea, dacã vor fi scãderi sau nu:
"Sunt tot felul de supoziþii aici,
însã putem spune cã tranzacþiile
pe care lucrãm noi merg mai de-
parte, sunt ºi unele care mai
aºteaptã. Cert este cã, în acest
moment, cu informaþiile pe care
le avem, ºi fiind vorba de o crizã
pe care nu am mai cunoscut-o
pânã acum, nu se poate face o
estimare clarã cu privire la ceea
ce se întâmplã cu cererea totalã.

Putem spune însã cã suntem
într-o piaþã stabilã, nu mai avem
clãdiri în construcþie în Pipera fãrã
metrou. Avem clãdiri în zone
pentru care existã cerere din par-
tea chiriaºilor, se construieºte pe
baza de pre-lease ºi mult mai sã-
nãtos".

Investitorii îºi fac
planuri pe termen
lung, pe segmentul
industrial

Fundamentele sunt diferite pe
partea de industrial - piaþa este
mai maturã, investitorii ºi dezvol-
tatorii fac planuri pe termen lung
ºi considerã cã România are po-
tenþial, aratã sursele citate. Aces-
tea apreciazã cã afirmaþiile lor se
traduc prin continuarea ºantiere-
lor deschise: "ªantierele nu au
fost închise ºi se continuã con-
strucþia în ciuda condiþiilor grele
legate de forþã de muncã.

Creºterea cererii este în linie cu
creºterea pieþei. Din lipsa predic-
tibilitãþii sunt multe companii ºi
proiecte care aºteaptã sã se
îndrepte lucrurile pentru a reînce-
pe sã facã planuri. Chiriile au fost
într-o presiune constantã în Bu-
cureºti, din cauza competiþiei, de
aceea s-au menþinut la niveluri
rezonabile".
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"ªantierele nu au fost închise ºi se continuã
construcþia în ciuda condiþiilor grele legate

de forþã de muncã".



JLL apreciazã cã, pe termen
scurt, am putea vedea o re-
strângere a cererii, dar, pe de altã
parte, sunt ºi proiecte noi, cum ar
fi Profi la Craiova ºi Timiºoara. De
asemenea, Metro ºi Auchan,
douã proiecte în care JLL a fost
implicatã, au fost livrate deja.

"Avem ºi potenþiale cereri pen-
tru producþie. Una s-a materiali-
zat deja cu un proiect de 11.000
mp pentru o fabricã la Ploieºti.
Continuãm sã primim cereri, iar
România are o poveste de spus în
producþie, dar rãmâne de vãzut
dacã datele de ºomaj vor ajuta
sau nu. În ultima perioadã înce-
puserãm sã pierdem proiecte din
cauza lipsei forþei de muncã. Am
avut câteva proiecte bune care
au mers în Serbia, Bulgaria, Tur-
cia, din lipsa de forþã de muncã",
subliniazã specialiºtii citaþi,
estimând cã este normal sã ve-
dem o reducere a cererii, dar nu
la nivelul din 2009.

Abordare rezervatã
a consumatorilor
privind deciziile de
achiziþie, în rezidenþial

Pe rezidenþial, dezvoltatorii se
confruntã cu o dinamicã mai re-
dusã a dezvoltãrilor ºi a vânzãri-
lor, iar consumatorii au o aborda-
re mai rezervatã în ceea ce pri-
veºte deciziile de achiziþie, spun
cei de la JLL. Astfel, piaþa reziden-
þialã este uºor amorþitã, acum, ce-
rerea fiind afectatã atât de dificul-

tãþile legate de vizionarea pro-
prietãþilor, dar ºi incertitudinea
evoluþiei economiei.

Marile ºantiere au continuat, dar
într-un ritm mai decelerat, dar
efectele s-ar putea vedea în 2-3
ani, când vom putea observa
evoluþia dezvoltãrilor în stadiu de
proiect sau în planificare.

La fel ca ºi celelalte segmente,
rezidenþialul intrã în aceastã crizã
dintr-o poziþie mai puternicã, atât
din punct de vedere financiar, cât
ºi structural, ºi cu experienþa ani-
lor precedenþi.

Creºterea preþurilor este mai
aºezatã ºi este proporþionalã cu
creºterea costurilor de construc-
þie, a finanþãrii, dar ºi a cerereii. În
2008, cererea era galopantã ºi do-
minatã de investitorii speculativi
ºi 90% din achiziþii se fãceau în
stadiul de plan. Consumatorii fi-
nali erau puþini pentru cã nu mai
puteau sã þinã pasul cu investito-
rii.

Acum, 80% dintre vânzãri sunt
cãtre cumpãrãtori finali, produse-
le oferite sunt adaptate cererii
atât ca facilitãþi, cât ºi ca dimen-
siuni.

Hotelurile reprezintã
segmentul care a
ajuns la zero, în
pandemie

Piaþa de hoteluri a crescut ºi s-a
aºezat, în ultimii ani, pe funda-
mente mult mai stabile, afirmã
JLL. Hotelurile reprezintã seg-

mentul care a ajuns, practic, la
zero, singurul a cãrui activitate a
fost complet opritã dupã pande-
mie, însã cu toate acestea vorbim
de o piaþã mult mai aºezatã decât
în 2007, cu jucãtori stabili, predic-
þii mai realiste. De asemenea, re-
levanþa este ºi dublarea numãru-
lui de turiºti din 2007 ºi pânã în
2019, însã pânã când turismul de
business îºi va reveni, iar confe-
rinþele se vor relua va mai trece
mult timp, astfel cã un rol impor-
tant îl vor avea turiºtii locali, com-
pleteazã sursele citate, apreciind
cã acesta este ºi segmentul care
va reporni cel mai repede: "Con-
cluzia este cã existã capital, existã
mulþi oameni care dispun de ca-
pital, spre deosebire de 2007,
când capitalul pur ºi simplu s-a
evaporat ºi toatã lumea era într-o
foame de cash extraordinarã. În
momentul acesta existã multe
grupuri care stau pe lichiditãþi dis-
ponibile ºi care aºteaptã momen-
tul corect ºi oportunitãþile corec-
te pentru a investi".

Romulus Andrei,
Banca Transilvania:
"Nu existã cereri de
finanþare pentru
proiecte rezidenþiale
noi"

Pe piaþa rezidenþialã nu existã
cereri de finanþare pentru proiec-
te noi, a precizat, ieri, într-o vi-
deo-conferinþã, Romulus Andrei,

director în Banca Transilvania.
Conform domniei sale, în ceea

ce priveºte proiectele în derulare,
în ultimele luni a fost observatã o
scãdere a cererii în special în
oraºele mari. "Din proiectele fi-
nanþate pânã acum, vânzãrile pe
credit ipotecar erau între 10% ºi
50%, restul achiziþiilor fiind fãcute
direct cu cash", a subliniat repre-
zentantul Bãncii Transilvania,
apreciind: "Lumea a fost caranti-
natã, nu s-au putut face vizionãri,
nu a mers nimeni la bancã sã
semneze contracte de credit.

În ceea ce priveºte finanþarea de
proiect, am mers pe administra-
rea proiectelor existente ºi am
analizat ce devieri ar putea avea
loc care sã ducã la întârzierea ace-
stor investiþii. Ne uitãm foarte
atent sã eliminãm riscul de finali-
zare. Nu am oprit utilizãrile pen-
tru proiectele avansate, pentru cã
este important sã terminãm pro-
iectele în derulare, iar finanþarea
acestora nu a fost opritã, cu mici
excepþii de amânare, nu de anu-
lare a fondurilor".

În opinia lui Romulus Andrei,
vânzãrile vor reîncepe în lunile iu-
nie ºi iulie.
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